



地产公司和中介公司的座谈会、楼盘参观以及对市民的问卷调查的基础上 ,分析厦门 2006上半年的房地产市场现状 ,
预期在“国六条”影响下的市场价格走势要结构是:先介绍上半年房地产市场发展的主要情况 ,其次结合本小组制作的






2006年 1- 5月商品房土地供应量为 84. 55万平方米 ,建筑
面积 210. 29万平方米 ,与去年同比分别上升 937. 68% 、 1322.
34%。其中 ,商业用地 17. 55万平方米 ,可建建筑面积 31. 13万平
方米 ,居住用地 66. 90万平方米 ,可建建筑面积 179. 16万平方
米。
(二 )商品房与商品住宅的供应与销售情况
2006年 1- 6月商品房预售批准量为 173. 96万平方米 ,比
去年同期上升了 44. 66% ,其中岛内占供应总量的 52. 71% ,所占
比例较去年下降 23. 19%。岛内供应量主要集中在思明区 ,今年
1- 6月思明区供应量为 73. 44万平方米 ,占总量的 42. 22% ,较
去年同期上升了 23. 66% ,湖里区的供应量较去年同期下降了
21. 07%。
2006年 1- 6月商品房总销售量为 178. 58万平方米 ,同比
上升 6. 22% ,销售量主要集中在岛内 ,占销售总量的 64. 12% ,岛
内销售量比例较去年同期下降了 12. 28% ,其中思明区占
44. 92% ,湖里区占 19. 30% ,岛外销售量占总量的 35. 78% ,与去
年相比 ,销售比例上升了 33. 58%。从商品房销售价格上来看 ,受
今年 5, 6月份岛内高价楼盘集中上市的影响 , 1- 6月份厦门市
商品房总平均价格为 6346元 /平方米 ,同比上升 21. 47% ,逐月
也呈现上升趋势。
2006年 1- 6月商品住宅预售批准量为 137. 51万平方米 ,
比去年同期上升了 52. 52%。供应两岛内占总量的 48. 77% ,供应
比例较去年下降了 25. 94%。 岛外供应量较大 ,占总量的
51. 23% ,供应比例较去年上升了 50. 05%。
今年上半年商品房的销售为 131. 28万平方米 ,与去年同期
销售量基本相当。 岛内商品住宅的销量比例较去年同期下降了
17. 28% ,其中思明区销售 52. 06万平方米 ,较去年同期下降了
9. 62% ,湖里区销售 26. 32万平方米 ,较去年同期下降 30. 34% ,
岛外销量占总总量的 40. 29% ,较去年上升了 43. 09% ,岛外住宅
销量主要集中在海沧区 ,占总销量的 21. 72%。从商品居住用房
(包括住宅和别墅 )平均价格为 6068元 /平方米 ,与去年同比上
升了 26. 47% ,逐月也呈现上升趋势。其中 ,岛内商品居住用房均
价为 7045. 87元 /平方米 ,岛外商品居住房均价为 4656. 94元 /平
方米。
从几类商品房的供销比例来看 ,商品住宅的供应比例
( 80% )高于销售比例 ( 74% ) ,商场、车库、写字楼、工业等非居住
供应比例 ( 14% )低于销售比例 ( 22% )。













2005年 1- 6月 120. 25 59. 39 23. 13 68. 23% 10. 46 9. 59 17. 69 - 31. 37%
2006年 1- 6月 173. 96 73. 44 18. 26 52. 71% 14. 25 33. 70 34. 31 - 47. 29%





2005年 1- 6月 90. 16 39. 45 19. 93 65. 86% 8. 41 7. 85 14. 52 - 34. 14%
2006年 1- 6月 137. 51 54. 40 12. 66 48. 77% 13. 91 29. 59 26. 94 - 51. 23%
同比 52. 52% 37. 91% - 36. 45% - 25. 94% 65. 43% 277. 14% 85. 48% - 50. 05%













2005年 1- 6月 168. 13 77. 99 45. 10 73. 22% 13. 97 12. 69 18. 28 0. 10 26. 78%
2006年 1- 6月 178. 58 80. 23 34. 46 64. 22% 14. 83 31. 52 17. 52 0. 01 35. 78%





2005年 1- 6月 131. 90 56. 97 37. 79 71. 84% 11. 61 10. 04 15. 50 - 28. 16%
2006年 1- 6月 131. 28 52. 06 26. 32 59. 71% 12. 95 28. 51 11. 43 - 40. 29%
同比 - 0. 47% - 8. 62% - 30. 34% - 16. 89% 11. 61% 183. 92% - 26. 21% - 43. 09%
　　资料来源: 《厦门房地产信息》 2006年 6月季度报告
　　 (三 )二手房交易情况
2006年 1- 6月厦门市三级市场面积交易量为 130. 17万平
方米 ,与去年同期相比上升了 9. 27% ,其中二手居住用房 (包括
房改房、住宅、别墅 )交易量 98. 51万平方米 ,同比上升了
15. 35%。 从二手房的交易价格上来比较 ,厦门市三级市场交易
均价为 3361元 /平方米 ,同比上升了 20. 68% , 6月份的厦门市典
型居住区二手房平均价格为 5510元 /平方米 ,与去年同期相比
上升了 30. 26% ,与 5月份相比上升了 3. 09%。
(四 )房地产的金融情况
2006年 1- 6月房地产抵押 (按揭 )贷款累计金额为 59. 84
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在 90平方米以下住房的面积要占项目的 70% ,对于这一条 ,厦
门市将坚持“总量控制 ,区域平衡”原则 ,岛外严格执行这一规
定 ,岛内根据特定区域、地段有所区别。在此次实践调查过程中 ,
我们了解到今年 8月 8日即将出让的岛外 6幅涉及居住项目的
地块 ,就有 5幅在建筑设计住宅户型面积一栏上 ,明确指出“套
型 90平方米以下的住房面积所占比重必须达到开发建筑总面
















宅 90平方米的住房控制在 70%以上的政策 ,会造成 90平方米以




大学社会学系在 2005年 1月 - 2月对厦门市民进行的“厦门居
民生活状况”入户调查所采集的问卷数据 ,根据胡祖光的“收入
五分法下的基尼系数的精确计算公式” ,计算出厦门居民个人月
收入差距和家庭年收入的基尼系数分别为 0. 508和 0. 464,此两
个基尼系数表明厦门居民个人月收入和家庭年收入差距已经超






































影响 ,对房屋的购买需求减弱 ,房屋的价格就会向下调整。其次 ,








显示二者呈负相关 ,相关系数为 - 0. 57,利率每降低 1个百分
点 ,会导致景气指数增加 1. 49点 ,并且通过了 F检验和 t检验。
结果表明利率对房地产市场的影响非常明显。
根据我国最新的宏观经济数据 ,我国连续几年的通货紧缩已经
结束了 ,进入通货膨胀时期 ,虽然在 2004年 10月 29号利率经过调
整 ,其中一年期的存款利率由原来的 1. 98% (含税 )调整到 2. 25%
(含税 ) , 5年以上的贷款利率从 5. 31%上调到 5. 58, 5年以上的个人
住房公积金贷款利率由 4. 05%上调到 4. 23% , 5年以上的自营性个
人住房贷款从 5. 04%调整到 5. 31%。据厦门市统计局《 2005年厦门
市国民经济和社会发展统计公报》公布的数据显示 ,厦门市 2005年居
住消费价格指数 (通货膨胀率 )比上年上涨了 5. 6% ,居民存款的实际
























经营城市就是经营土地 ,城市面貌的改善、 GDP的上涨 ,推动房
地产业发展是最直接、最迅速的方法。 2005年全年完成房地产
开发投资 110. 17亿元 ,增长 20. 5% , 2006年上半年房地产生产
总量 39. 12亿元 ,增长速度 32. 1% ,占 GDP构成的 7. 3%。
生产费用价值论认为 ,商品的价值由生产商品的各项成本




厦门房地产市场中 ,土地成本大约占了总成本的 40% - 50%。在
此次的座谈中获悉 ,厦门国贸地产有限公司在 2005年 12月 8号
以 7亿元的地价竞标到的一个项目平均楼面价是 4851元 /平方
米 ,厦门市 2005年全年推出土地 35幅 ,成交总土地面积 190. 4
万平方米 ,总建筑面积 296. 5万平方米 ,总成交金额 61. 5亿元 ,
由此推算 , 2005年楼面家价为 2074元 /平方米。在今年的 2月份
和 4月份出让 16幅土地 ,成交总土地面积 94万平方米 ,总建筑
面积达到 224万平方米 ,总成交额 62亿元 ,到 4月份为止推算的
楼面地价已经上升到 2767元 /平方米。其中 4月 8号 2006P01地
块以每平方米 7132元的楼面地价创造了楼王地位。
为了减少土地市场的囤积、投机行为 ,稳定地价 ,“国六条”









为土地价格将进一步上涨 ;其次 ,土地供应方式的改变:自 2002
年全国各地普遍实施城市土地储备制度以来 ,包括住宅建设用
地在内的所有经营性用地只能通过招标拍卖挂牌的方式从土地








































市场调控需要政府多个部门协调 ,协调成本较高。 这样 ,职责不
明确会大大降低调控效果 ,更何况到底房价涨幅多少叫过快上
涨 ,怎样追究领导责任 ,也没有明确规定。 房地产涉及计划、土
地、金融、房管、建设、税务等多个部门 ,各部门之间容易互相推
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